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Szanowni Panstwo,

m m m wv oddajemy w Wasze rece pierwszy z cyklicznych raportéw kwartalnych o rynku

nieruchomosci, przygotowany w gronie analitykow z serwiséw Morizon.pl i Gratka.pl,

m m m - przy wsparciu redakcji magazynu Forbes Polska. Potqgczyta nas wizja stworzenia
publikacji, na tamach ktérej uda sie spojrze¢ na rynek nieruchomosci z perspektywy

ann A o czasu i uchwycic istotne zjawiska oddziatujgce dtugofalowo, ktére mogq nie byc tatwo
dostrzegalne w codziennym nattoku obowiqzkéw i informacji branzowych.

W tym i kolejnych wydaniach bedziemy publikowa¢ sprawdzone dane liczbowe, istotne
informacje prawne, analizy i komentarze obserwatoréw rynku, a takze wypowiedzi
doswiadczonych posrednikéw i deweloperéw. Chcemy, aby byto to wydawnictwo, ktére
bedzie pomagac wszystkim osobom zwigzanym zawodowo z rynkiem nieruchomosci.
Chcemy rozwijac je dla Panstwa, ale takze wraz z Panstwem - dlatego wszystkie osoby
chetne do wspétpracy merytorycznej nad kolejnymi wydaniami zapraszamy do kontaktu
z naszq redakcjq.

Jak zatem wyglqdat Ill kwartat 2020 roku? W pierwszej czesci raportu znajdziecie
Panstwo analize cen na rynku wtérnym sprzedazy mieszkan w najwiekszych polskich
miastach, uzupetniong o Indeks Cen Mieszkan serwisu Morizon.pl, ktory konsekwentnie
zbiera dane o cenach nieruchomosci na przestrzeni ostatnich 13 lat. W dalszej czesci
raportu zamiescilismy odpowiedzi na pytania, w jaki sposéb struktura popytu na
nieruchomosci zmienia sie pod wptywem epidemii koronawirusa. Czy sytuacja
zagrozenia Covid-19 wptywa na poszukiwanie mieszkan, domoéw i dziatek?

Jak w ostatnim czasie zmieniajq sie plany oséb poszukujgcych nieruchomosci?

Przedstawimy takze podsumowanie ostatnich zmian w prawie budowlanym oraz analize
rynku nieruchomosci oczami posrednikow i deweloperéw. Na koricu czeka na Panstwa
rozmowa z Oskarem Ptukisem z Resident1 poswiecona sytuacji na rynku nieruchomosci
komercyjnych, a takze oméwienie sytuacji na rynku kredytowym autorstwa Ryszarda
Gawta - eksperta kredytowego Lendi.pl

Zapraszamy do lektury!

KONTAKT: Redakcja serwiséw Morizon.pl i Gratka.pl: redakcja@morizon-gratka.pl
Redakcja Forbes Polska: redakcja@forbes.pl

Zdjecia: istockphoto.com

Wszelkie prawa zastrzezone, Forbes Polska, Morizon.pl, Gratka.pl, listopad 2020 . 1
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Wybuch epidemii koronawirusa na przetomie marca i kwietnia br.

spowodowat wyhamowanie trwajacego od lat wzrostu cen ofertowych

mieszkan. Na przestrzeni ostatniego potrocza w wiekszosci duzych

_ miast w Polsce $rednie stawki za oferowane na sprzedaz lokale
i‘ﬂ Sy uzywane ulegaty nieznacznym wahaniom. Po 6 ,,covidowych”

| aad miesigcach sposrod 17 przeanalizowanych miast w 7 ceny byty $rednio

0 1,4% nizsze niz w marcu br., aw 10 wzrosty - srednio o 1,6%.

L
L

CENY MIESZKAN Z RYNKU WTORNEGO
W NAJWIEKSZYCH POLSKICH MIASTACH

W poréwnaniu z wrzesniem 2019 roku ceny ofertowe mieszkan we wszystkich
badanych miastach byty wyzsze srednio o 8,7%. Najwieksze, ponad 10-procentowe
wzrosty w poréwnaniu rok do roku zanotowaty: Lublin (10,4%), Kielce (12,1%)
i Biatystok (12,3%). Najmniej w poréwnaniu z rokiem ubiegtym wzrosty ceny
ofertowe w Gdyni (3,1%), Gorzowie Wlkp. (5,5%) i Gdansku (7%).

MIASTO SREDNIA CENA OFERTOWA Zt/M2 ZMIANA CENY
Biatystok 5755 6 354 2,3 1,7
Bydgoszcz 5685 6 062 7,5 ’ 0,8
Gdansk 9 194 10 103 7,0 -2,6
Gdynia 8 432 8 628 3,1 N 08
Gorzéw Wikp. 4257 4 438 5,5 N 11
Katowice 5482 6120 10,0 -1,5
Kielce 4952 5549 12,1 N 00
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MIASTO SREDNIA CENA OFERTOWA Zt/M2 ZMIANA CENY
Krakéw 9 084 9996 20 1,8
Lublin 6 258 6 998 10,4 -1,3
k6dz 5375 5907 8,2 -1,5
Olsztyn 5698 6167 7,3 -0,9
Opole 5415 5953 7,9 -1,8
Poznar 7 090 7 487 7.4 AN 17
Rzeszow 6 345 6 970 12,5 ’ 24
Szczecin 6 034 6 302 8,8 N a1
Warszawa 10791 11477 8,3 ’ 1,8
Wroctaw 7 940 8576 7,5 -0,4

Pandemia nie miata wiekszego wptywu na obnizke cen mieszkan oferowanych
w 2020 roku.

b

Spadki cen zanotowalismy od kwietnia, ale byty one nieznaczne i pojawity sie
w niektérych miastach (Warszawa, Gdarisk, Krakéw). Srednio wynosity 2-3%.
Ten stan utrzymuje sie do dzis, chociaz jeszcze w maju méwito sie o kolejnych
obnizkach w okresie wakacyjnym.

- méwi kukasz Kruszewski, dyrektor marketingu Freedom Nieruchomosci.

Grzegorz Pogorzelski, Pogorzelski Nieruchomosci, zauwaza, ze ceny
nieruchomosci nieco wyhamowaty, ale bez bardziej zauwazalnych spadkéw:
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»”

Obecne nastroje gospodarcze sktaniajq klientéw na rynku nieruchomosci, zaréw-
no po stronie popytu jak i podazy, do nerwowego sledzenia trendéw cenowych.

I chociaz nie brakuje opinii na temat majqcych pojawic sie spadkéw cen, to jak
do tej pory wyraznych sygnatoéw takiego kierunku brakuje. Wyglgda na to, zZe
nowe okolicznosci, w jakich sie znaleZlismy, poki co, nie zdotaty odwrdcic trendu.

Najwiekszq niewiadomgq jest okres trwania pandemii i zwigzane z tym ograniczenia
- dodaje Wojciech Walasik, Bonus Nieruchomosci.

»

Ceny mieszkan utrzymujq sie na dawnym poziomie, pojawiajq sie kupujqcy. Pewng
niewiadomag jest przysztosc akcji kredytowej, ale wydaije sie, ze banki, tak jak wszy-
do niej kredytowanie. Duzq czesciq rynku byty zakupy inwestycyjne (na wynajem
dtugo- i krétkoterminowy). Widac¢ wyrazny wzrost podazy ofert na wynajem. W mo-
jej ocenie jest to spowodowane zakazem najmu krétkoterminowego i obawg, ze ruch
turystyczny nie wréci szybko do dawnego poziomu. Nie spowodowato to jednak ob-
nizki czynszow najmu. Bardzo niska atrakcyjnosc lokat bankowych (dodatkowo obni-
Zone stopy) wyraznie podnoszq atrakcyjnos¢ inwestycji w nieruchomosé.

O cenowej stabilizacji na rynku, a nawet wzroscie cen, méwi rowniez
Marcin Janiczuk, Dyrektor ds. marketingu i PR, Metrohouse Franchise S.A.:

»”

O ile w Il kw. poza chwilowym zatamaniem popytu wynikajgcym z lockdownu raczej nikt
nie oczekiwat powazniejszych zmian w ksztattowaniu sie cen, to juz w lll kw. spodziewali-
Smy sie pewnych nastepstw obecnej sytuacji. Okazuje sie jednak, ze na rynku wtémym
ceny transakcyjne nie ulegty znaczgcym zmianom. W kilku miastach odnotowalismy na-
wet wartosci wyzsze niz w poprzednim kwartale, ale ogodlnie nalezatoby tu uzyc¢ stowa
stabilizacja, bo to wtasnie to okreslenie najlepiej odzwierciedla obecny obraz rynku.

Wceiqz co trzeci nabywca mieszkan z rynku wtdérnego deklaruje zakupy inwestycyjne.
Mozna to odczytywac z jednej strony jako wyraz odwagi w tych niepewnych czasach,
ale z drugiej strony by¢ moze jest to gtos rozsqdku tych osob, ktére majgc nadwyzki fi-
nansowe, nie widzq Zadnych innych instrumentow finansowych, ktére dawatyby po-
czucie bezpieczenstwa i szanse ucieczki przed utratq wartosci pienigdza. Pandemia
niewiele tez zmienia w przypadku segmentu wybieranych mieszkan. Wiekszosc sprze-
dawanych mieszkan miesci sie w przedziale 40-60 m kw. Coraz chetniej zamieniamy
swoje lokale w miastach na relatywnie niedrogie budownictwo szeregowe pod mia-
stem. Nie wigzatbym tego jednak bezposrednio z efektem ubocznym pandemiii. Takie
Zjawisko, choc nieznacznie przybrato na znaczeniu, byto widoczne juz znacznie wczesnie;.
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v ° o INDEKS CEN MIESZKAN

Trwajaca przez ostatnie miesigce stabilizacje cenowg na rynku mieszkaniowym

m m m "Y¥' | potwierdzaja wskazania Indeksu Cen Mieszkan - publikowanego przez serwis
= nieruchomosci Morizon.pl wskaznika trendu cenowego na polskim rynku
m m m < | mieszkaniowym. W poréwnaniu z odczytem marcowym wynoszacym 1227,1 pkt.
A wartos$¢ wskaznika utrzymywata sie na stabilnym poziomie - w kolejnych
ann N o miesigcach spadata lub rosta o mniej niz 1%.

Na uwage zastuguje jednak wrzesniowy odczyt Indeksu Cen Mieszkan. Po 6
miesigcach oswajania sie z epidemia Indeks Cen Mieszkan znéw wystrzelit - wzrést
w poréwnaniu z sierpniem o 16,1 pkt. (1,3%) i osiggnat rekordowy wynik 1236,8 pkt.
Moze to by¢ symptom powrotu tendencji wzrostowej w cenach mieszkan na rynku
wtérnym. Ewentualna kontynuacja tych wzrostéw uzalezniona jest jednak od rozwoju
sytuacji epidemicznej w kraju i jej dalszych konsekwencji dla rynku pracy oraz
wydarzen na rynku finansowym.

INDEKS CEN MIESZKAN MORIZON.PL

Indeks Cen Mieszkan (ICM) wyra-
za tgcznq wartosc¢ wzglednq sred- 1300

wrzesien 2020
1236,8 pkt

nich cen ofertowych mieszkan

uzywanych wystawionych do

sprzedazy w serwisach Grupy
Morizon (m. in.: Morizon.pl, Domy.pl, 1200
Oferty.net, Bezposrednie.com) ob-
liczang na podstawie srednich cen
ofertowych w 10 najwiekszych 1100
miastach Polski (Warszawa, Kra-
kéw, todz, Wroctaw, Poznan,
Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, 1000
Lublin, Katowice) wazongq liczbqg
mieszkancéw tych miast. Bazowq
datq dla indeksu jest wrzesien 9200
2007 roku, a wartos¢ bazowa
wynosi 1000 punktow.

800

Autor: Marcin Drogomirecki - 09 020712 0510 0308 010611 0409 020712 0510 0308 010611 0409 020712 0510 0308
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

ekspert serwisu Morizon.pl



STRUKTURA
ZAPYTAN O OFERTY
SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI

SEGMENTY RYNKOWE



@ morizon.pl m FOl‘beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI | GRUPA MORIZON-GRATKA + FORBES © STRUKTURA ZAPYTAN O NIERUCHOMOSCI

v ® o o Mimo walki z trwajaca epidemia sytuacja na rynku nieruchomosci w il
AMA kwartale byta wyraznie lepsza od tej, z jaka mieliSmy do czynieniaw Il
wv | kwartale biezacego roku, czyli podczas oswajania si¢ ze skutkami
- pierwszej fali koronawirusa.
1 -
A WZROST ZAINTERESOWANIA DOMAMI
anns A o

Z analizy serwisu Morizon.pl wynika, ze po zatamaniu, do ktérego doszto na przetomie
marca i kwietnia, w kolejnych miesigcach popyt na nieruchomosci systematycznie rést -
klienci zakupowi zintensyfikowali poszukiwania, dazac do nadrobienia straconego czasu
przez wprowadzony w Polsce lockdown. We wrzesniu taczna liczba zapytan

o oferty sprzedazy mieszkan, domow i dziatek byta tylko o 2% nizsza niz w bardzo
dobrym wrzesniu ub. roku.

Analizujac najnowsze dane popytowe, mozna dostrzec, ze skutki wybuchu epidemii,

a doktadniej - doswiadczenie zakazu nieuzasadnionego przemieszczania sie, czasowego
zamkniecia wstepu do laséw i parkdw oraz obowigzku noszenia maseczek - istotnie
wptynety na preferencje klientow poszukujacych ofert nieruchomosci.

W poréwnaniu z rokiem ubiegtym w Il kwartale br. nastapito wyraZzne przesuniecie
zainteresowania klientéw w strone dziatek - 23% (wzrost rdr o 70%). Zainteresowanie
domami, ktére wystrzelito p6zng wiosna, po zniesieniu lockdownu, w kolejnych
miesigcach stabto; w ujeciu kwartalnym zapytania o oferty z tego segmentu stanowity

26% sumy zapytan (spadek o 1%).

STRUKTURA POPYTU NA POSZCZEGOLNE TYPY NIERUCHOMOSCI

3 kwartat 2019 3 kwartat 2020

W poréwnaniu rok do roku
najwiekszy odptyw klientéw
nastapit w segmencie sprze-
dazy mieszkan - w 3 kwartale
br. tego rodzaju ofert doty-
czyta potowa wszystkich
zapytan (spadek o 17%). 26% 60% 27% 50%

Autor: Marcin Drogomirecki
- ekspert serwisu Morizon.pl

@ mieszkania @ domy dziatki @ mieszkania @ domy dziatki
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Chociaz epidemia koronawirusa przybiera na sile, to jednak aktywnosc
klientéw poszukujacych ofert nieruchomosci nie stabnie. Z ankiety
przeprowadzonej przez serwis Morizon.pl wynika, Ze w paZdzierniku az
57% ogétu uzytkownikéw stanowity osoby, ktére dopiero rozpoczety
proces poszukiwan. To o 4 punkty procentowe wiecej niz po
wprowadzeniu lockdownu w marcu br.

PRZYBYWA NOWYCH KLIENTOW

Z ankiety przeprowadzonej wsréd uzytkownikéw serwisu Morizon.pl wynika, Ze wciaz
przybywa 0s6b, ktére dopiero zaczynajg poszukiwania nieruchomosci. Odsetek osdb,
ktore zainicjowaty ten proces w pazdzierniku wynosit az 57%. To o 3 punkty procentowe
wiecej niz w marcu - czasie nadejscia pierwszej fali koronawirusa. W tym samym okresie
wzrést odsetek osob, ktére szukajg najlepszej dla siebie nieruchomosci dtuzej niz p6t
roku - w marcu byto to 24% ogétu poszukujacych, a w pazdzierniku juz 27%. Zmalato
natomiast grono tych, ktérzy szukaja ofert co najmniej miesiac, ale nie dtuzej niz 6
miesiecy - w marcu ich udziat w grupie popytowej wynosit 22%, a w pazdzierniku 16%.

JAK DtUGO UZ,YTKOWNICY MORIZON.PL SZUKAJA OFERT
NIERUCHOMOSCI? DANE W PROCENTACH

@ marzec @ pazdziernik
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) < I WIRUS WZBUDZA OBAWY

Wysokiej aktywnosci klientéw towarzyszy jednak wzrost poczucia negatywnego
oddziatywania epidemii na proces poszukiwania nieruchomosci. Ponad 1/3
uzytkownikéw serwisu Morizon.pl twierdzi, ze lek przed zakazeniem, wprowadzanie
kolejnych obostrzen oraz rosngca niepewnos¢ tego, jak w kolejnych miesigcach bedzie sie

zachowywac gospodarka i rynek pracy, utrudniajg poszukiwania. W poréwnaniu

z marcem odsetek 0s6b, ktére dostrzegaja wptyw epidemii na prowadzone przez siebie
poszukiwania wzrdst z 23% do 36%.

Weciaz jednak az 43% uzytkownikéw serwisu jest zdania, ze epidemia nie ma wptywu na
prowadzenie poszukiwan.

CZY EPIDEMIA WPLYWA NA POSZUKIWANIA
NIERUCHOMOSCI? DANE W PROCENTACH

@ marzec @ pazdziernik

i21

trudno powiedzie¢

60

50

53
43
40 36
i 23I
tak nie

TRANSAKCJE ODDALAJASIE W CZASIE

o

o

o

Z ankiety Morizon.pl wynika, ze trwajgca walka z epidemia wptyneta réwniez na
przewidywania poszukujacych co do terminu finalizacji transakcji. O ile w marcu 42%
poszukujacych zaktadato sfinalizowanie transakcji w ciggu maksymalnie 3 miesiecy,

o tyle w pazdzierniku taki termin brato pod uwage tylko 34% poszukujacych. Odsetek
0s6b nie bedacych w stanie okresli¢ terminu zakonczenia poszukiwan, ktéry w marcu
wynosit 33%, wzrést w pazdzierniku do 36%.

11
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JAKTRWOGA, TO
DO... POSREDNIKA

Autor: Marcin Drogomirecki
- ekspert serwisu Morizon.pl
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PRZEWIDYWANY PRZEZ POSZUKUJACYCH CZAS
SFINALIZOWANIA TRANSAKCJI

@ marzec @ pazdziernik
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Szereg trudnosci wywotanych przez trwajaca epidemie powoduje zauwazalny wzrost
sktonnosci do korzystania z ustug posrednikéw nieruchomosci. Wyniki ankiety serwisu
Morizon.pl wskazuja, Ze odsetek osob, ktore deklarujg cheé powierzenia spraw zwigzanych
z poszukiwaniem nieruchomosci profesjonalnemu posrednikowi wzrést z 19% w marcu do
25% w pazdzierniku. W tym czasie zmalato grono oséb przeciwnych takiemu rozwiazaniu,
z 30% do 27%, oraz grono oséb niezdecydowanych - z 51% do 48%.

CZY ZAMIERZASZ SKORZYSTAC Z USLUG POSREDNIKA
NIERUCHOMOSCI?

@ marzec @ pazdziernik
60

) o1 48
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RYNEK
NIERUCHOMOSCI
OCZAMI
POSREDNIKOW

| DEWELOPEROW
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Pandemia koronawirusa, tak samo jak w innych branzach,
spowodowata sporo zmian na rynku nieruchomosci. Dla wielu
posrednikéw najtrudniejszy byt pierwszy lockdown, w marcu i kwietniu,
kiedy wiekszos¢ transakcji zostata wstrzymana ze wzgledu na
niepewnos$¢ co do rozwoju sytuaciji.

Obecnie najbardziej zauwazalnym trendem w branzy nieruchomosci jest poszukiwanie
przez klientéw domoéw, dziatek rekreacyjnych i siedliskowych lub mieszkan z duzymi tara-
sami, balkonami lub ogrédkami. Coraz wiecej klientéw docenia réwniez mozliwosc bliskie-
go kontaktu z przyroda, nawet za cene dtuzszych dojazdéw do pracy.

ZapytaliSmy posrednikéw i deweloperéw, jakie jeszcze znaczace zmiany wywotane przez
pandemie zauwazaja w swojej branzy.

WIOSENNY PRZESTO)

Spory szok wywotany szybkimi dziataniami polskiego rzadu decydujacego sie
btyskawicznie na wiosenny lockdown i zamrozenie gospodarki spowodowaty, ze
przetom | i Il kwartatu 2020 roku nalezy uznaé za okres szczegélnie trudny dla branzy
nieruchomosci.

99 Marzec i kwiecien byty miesigcami nie tyle stagnacji, co wyczekiwania. Niepewna
sytuacja gospodarcza klientom indywidualnym ,doradzata” czekad, przedsiebiorcy
7 kolei skoncentrowali sie na rzqdowe;j tarczy.
- zauwaza tukasz Kruszewski, Dyrektor Marketingu Freedom Nieruchomosci.

Niepewnos¢ finansowa spowodowata, ze zmienit sie w znaczacy sposob takze rynek
najmu. Praca i studia, ktére przeszty w wiekszosci w tryb zdalny, doprowadzity do
rezygnacji z uméw, a to z kolei spowodowato, ze cze$¢ wiascicieli zaczeta rozwazaé
sprzedaz swoich nieruchomosci.

99 Zauwazalny jest spadek zainteresowania najmem, a czesc klientéw nosi sie z
zamiarem sprzedazy nieruchomosci, ktére do tej pory byty wynajmowane. Podaz
na rynku jest wysoka, a co za tym idzie moze dojs¢ do spadkéw cen mieszkan na
wynajem. Wieksze zainteresowanie zauwazytam natomiast w wynajmach doméw
w prestizowych lokalizacjach jak i w zakupach dziatek pod budowe

- dodaje Matgorzata Krawczyk z Re/Max Capital.
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LETNIE OZYWIENIE BRANZY NIERUCHOMOSCI

Posrednicy odnotowali za to spore ozywienie dotyczace transakcji dokonywanych na
rynku wtornym w Il kwartale 2020 roku, kiedy zaczeli$my nieco ,odrabia¢” wiosenny
lockdown. Wedtug Matgorzaty Porowskiej-Catki, posredniczki z Freedom Nieruchomosci
Mokotéw, wiekszos$¢ klientow posiadajacych gotéwke wycofywata sie w tym czasie

z nierentownych lokat:

99 To inwestorzy, ktérzy nie bojq sie widma spadku cen, patrzqcy bardziej
perspektywicznie. Nawet w wypadku znaczqcego kryzysu, bedg mogli poczekaé
na poprawe kondycji na rynku wtérnym.

Zdaniem czesci posrednikéw lato oraz poczatek pandemii przyniosty rowniez wzrost
zainteresowania nieruchomosciami o wiekszym metrazu. Motywacja do zmiany stata
sie chociazby czesta koniecznos¢ catodziennego wspétdzielenia nieruchomosci ze
wszystkimi domownikami oraz ograniczenia w swobodnym przemieszczaniu sie w prze-
strzeni publicznej. Zyskanie dodatkowego pokoju, wiekszego balkonu lub dostepu do
wiasnego ogrodu stato sie dla wielu jedna z kluczowych potrzeb mieszkaniowych.

Ci klienci, ktérych sta¢ byto na zakup domu za gotéwke, dtugo nie zwlekali z decyzja.

99 Byt to takze bardzo dobry czas na sprzedaz doméw. Klienci, ktérzy mogli
sobie pozwoli¢ na zakup domu, przemeczeni lockdownem, dos¢ szybko po-
dejmowali decyzje o zamianie mieszkania na dom. Atrakcyjne oferty w dobrej
lokalizacji znikaty z rynku dosc¢ szybko, a do tego czesto za gotéwke. Najle-
piej sprzedawaty sie mieszkania 2-3 pokojowe o metrazu okoto 50 mkw.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie mieszkania z duzym balkonem.
Mieszkania z wtasnym ogrodem czy sporym tarasem sprzedawaty sie prak-
tycznie ,od reki”. Wciqz zdarzajq sie licytacje cen, jednak nie sq one juz tak
spektakularne jak we wczesniejszym okresie

- zauwaza Matgorzata Porowska-Catka, Freedom Nieruchomosci Warszawa Mokotow.

99 Lato zdecydowanie stuzyto powrotowi klientéw i odbudowie sprzedazy. Pod
koniec czerwca i w lipcu na zakupy wybrali sie ci, ktérzy planowali nabycie
nieruchomosci wiosng, ale takze osoby szukajqgce atrakcyjniejszej od produktéw
bankowych formy lokowania kapitatu. W ostatnich miesigcach widoczna stata sie
zmiana profilu klienta kupujgcego. Positkujqcy sie kredytem hipotecznym
zdecydowanie ostrozniej podchodzq do zakupdéw nieruchomosci - na rynku
czesciej spotykamy klientéw gotéwkowych

- potwierdza Sylwia Zynda, dyrektor oddziatu Freedom Nieruchomosci w Poznaniu.
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NOWE WARUNKI PRACY POSREDNIKOW | DEWELOPEROW

Posrednicy dos¢ sprawnie przystosowali sie do obostrzen dotyczacych bezpieczen-
stwa i wiekszej ostroznosci w kontaktach z klientami. Pewne kwestie organizacyjne
wymagaty jednak - i czesto wciaz wymagaja - sporej ekwilibrystyki.

Jak we wszystkich branzach na rynku nieruchomosci istotne staty sie zabezpieczenia po-
zwalajgce obnizyc¢ ryzyko zakazenia. Popularniejsze staty sie réwniez rozwigzania, ktére
jeszcze przed pandemiag uznawane byty za niepotrzebne lub w co najlepszym razie mato
przydatne - np. mozliwos¢ prezentowania nieruchomosci zdalnie podczas wideoprezen-
tacji na zywo.

99 Na pewno trudniej jest zorganizowaé wizyte rzeczoznawcy do sprzedawanej
nieruchomosci, jezeli rodzina nadal w niej zamieszkuje. Ograniczenia w urzedach
tez dajq sie we znaki

- méwi Matgorzata Krawczyk z Re/Max Capital.

99 Faktycznie spadta ilosé prezentaciji, co przetozyto sie bezposrednio na przychéd
firmy. Zmienit sie tez standard prezentacji - rekawiczki i maseczki dla klientéw
i doradcow. Wideokonferencije oraz filmy nagrywane na kazdym etapie nowo
powstajqgcej nieruchomosci
- dodaje Grzegorz Flis, Cztonek Zarzadu BIG CITY BROKER.

Mimo utrudnien spowodowanych przez pandemie, posrednicy - nawet podczas
wiosennego lockdownu - na biezgco prowadzili transakcje rozpoczete jeszcze
przed pojawieniem sie koronawirusa w Polsce. Byto to znacznie trudniejsze,
jednak nie niemozliwe.

9 Po wejsciu w Zycie pierwszych zalecer o niewychodzeniu z doméw bez potrzeby
mozna byto zaobserwowac niepokdj u klientow. Jednak bardzo mato oséb z tego
powodu zmienito plany odnosnie zakupu lub sprzedazy nieruchomosci. Transakcje
W trakcie” byty wykonywane normalnie, choc ich prowadzenie byto bardzo
utrudnione ze wzgledu na ograniczenia w pracach urzedéw, sqdoéw i notariuszy
- zauwaza Marcin Wielunski, Prezes Zarzadu Nieruchomosci WIELUNSKI Sp. z 0.0.
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POPYT NA ZAKUP DOMOW | DZIALEK

Przed rozprzestrzenianiem sie koronawirusa na terenie Europy do najczesciej poszukiwa-
nych nieruchomosci nalezaty mieszkania inwestycyjne, kawalerki lub lokale 2-pokojowe
nabywane z mysla o zyskach z wynajmu.

Od kwietnia mozna zauwazyc¢ wieksze zainteresowanie domami na sprzedaz, ktére klienci
nabywaja z myslg o zaspokojeniu wtasnych potrzeb dotyczacych zarazem bezpiecznego
przebywania w czterech $cianach, jak i mozliwosci korzystania z chocby niewielkiego,

ale wtasnego skrawka przestrzeni dookota.

99 Poczqtek pandemii to obserwowany wzrost zainteresowania domami i dziatkami
na sprzedaz w stosunku do mieszkan. W styczniu br. kategoria ,Mieszkania na
sprzedaz” stanowita 50,75% ogdlnej liczby odston nieruchomosci na naszej stro-
nie. Czyli co druga wyswietlana oferta na naszej stronie dotyczyta mieszkar na
sprzedaz. W kwietniu byto to juz 42,91%. Dla poréwnania ,Domy na sprzedaz”

w styczniu stanowity 43,48% odston w ogdlne;j liczbie odston nieruchomosci,
a w kwietniu byto to juz 48,41%. Widac wiec wyraZnie odwrotng tendencje

i wzrost zainteresowania domami. Podobnie w przypadku dziatek. Wzrost

z 5% do 8,5%. Trend ten utrzymuje sie obecnie i mysle, ze caty rok bedzie
mozna podsumowac ozywieniem kategorii dot. domoéw i dziatek na sprzedaz
- zwraca uwage tukasz Kruszewski, Dyrektor Marketingu Freedom Nieruchomosci.

99 Obserwujemy wzmozone zainteresowanie gruntami, w tym rekreacyjnymi oraz
domami na przedmiesciach. Niewykluczone, ze po 10 latach niezbyt dobrej dla
nich koniunktury, domy wreszcie zaczynajq tapac wiatr w Zagle
- podkresla Joanna Lebiedz z LebiedZ Nieruchomosci.

Potrzeba zyskania wiekszej przestrzeni do Zycia oraz nawet niewielkiego kawatka wtasne-
go gruntu, na ktérym mozemy postawi¢ swéj dom, powoduje réwniez wzrost zaintereso-
wanie dziatkami. Oprécz tych budowlanych powodzeniem cieszg sie réwniez rekreacyjne.
Jesli chodzi o ich ceny to istnieje spora dysproporcja w obrebie jednego wojewddztwa,

bo poza zagospodarowaniem samej dziatki duze znaczenie ma tez mikrolokalizacja.

To oznacza, ze np. w poblizu linii brzegowej jeziora dziatka moze by¢ kilka razy drozsza niz
ta oddalona od niego o 1 km, a dziatki z szybkim dojazdem do duzych aglomeracji drozsze
od tych oddalonych o 2 godziny drogi do najblizszego duzego miasta.
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99 Okazato sie, ze jakos¢ otaczajqcej nas przestrzeni do Zycia, stata sie wyjgtkowo
wazna. Koniecznosc izolacji, kwarantanny, obawy przed zapowiadang jesienng
falg powrotu epidemii wptynety na zmiane preferencji poszukujgcych
nieruchomosci, stqd np. domy czy dziatki sq jednymi z tych segmentéw rynku
nieruchomosci, ktére zyskujg wiecej zwolennikéw. Stale utrzymuije sie rowniez
zainteresowanie gruntami pod inwestycje, ktére od dawna uznawane sq za
sprawdzony i optacalny sposéb na ulokowanie kapitatu
- dodaje Ewa Ruszkiewicz, Nieruchomosci REJ.

Preferencje kupujacych zmienity sie na tyle, Zze popyt na dziatki budowlane,
mieszkania z wtasnym ogrodem czy domy w atrakcyjnych lokalizacjach byt latem
2020 r. roku wyzszy od podazy:

99 Najwiekszym powodzeniem cieszq sie zdecydowanie dziatki budowlane,
domy i mieszkania z ogrédkiem. Szereg obiektow, dla ktérych od kilku
miesiecy nie moglismy znalez¢ nabywcow, sprzedato sie tego lata po cenach
ofertowych i wyzszych
- twierdzi Hanna Morawska, broker nieruchomosci z Freedom Nieruchomosci Poznan.

Jezeli nawet klienci nie maja w planach przeprowadzki do domu na przedmiesciach
lub zakupu nowego M z ogrodem, to jednym z najwazniejszych kryteriéw wyboru
nieruchomosci staje sie obecnie blisko$¢ terenéw pozwalajagcych choc¢ na chwile

wyrwac sie z czterech $cian.

99 Wecigz niezmiennym kryterium dla klientow jest stosunek jakosci do ceny.
Zdecydowanie najszybciej nabywcoéw znajdujq nieruchomosci ,do wejscia”
niewymagajqce zadnych prac remontowych czy adaptacyjnych oraz te do
kompletnego remontu. W ostatnim czasie istotng wartosciq, znajdujqcq sie
wysoko w hierarchii tych kluczowych, jest réwniez bliskos¢ terenow
rekreacyjnych - skwerdw, parkéw czy bulwaréw

- zauwaza Piotr Turalski, Randall Property.

Polacy zdali sobie sprawe w ciggu ostatnich miesiecy, Ze izolacja im nie stuzy. Koronawirus
wywiera znaczacy wptyw na preferencje poszukujacych nieruchomosci. Domy i dziatki sa
tymi segmentami rynku nieruchomosci, ktére zyskaty wiecej zwolennikdw od marca.

Z danych serwisu Gratka.pl wynika, ze najczesciej poszukiwane s3 teraz domy z metrazem
miedzy 130 a 185 m kw. To optymalna powierzchnia dla blisko 75 proc. poszukujacych.
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PANDEMIA KORONAWIRUSA A SYTUACJA DEWELOPEROW

Wiosenna przymusowa izolacja wyglada nieco inaczej w oczach deweloperéw, ktérzy
wiasciwie nie zauwazyli spadku zainteresowania klientdw ich ofertami. Réwniez rynek
deweloperski odnotowat spory wzrost zainteresowania kupnem dziatek pod budowe
domoéw i juz gotowych budynkéw jednorodzinnych.

99 Nabywcy zdali sobie sprawe, jak cennym dobrem jest posiadanie kawatka ziemi
i mozliwos¢ obcowania z przyrodqg na wtasnym terenie. Mieszkaricy blokéw
pozazdroscili tego komfortu wtascicielom ogrodéw
- zauwaza Maciej Gorka, dyrektor sprzedazy Royal Investment.

Zmieniajg sie rowniez gtéwne potrzeby mieszkaniowe klientéw na zakup
nieruchomosci deweloperskich. Lokalizacja blisko centrum przy obecnym trendzie
na prace zdalng - ktéry ma szanse utrzymac sie réwniez po pandemii - stracita
nieco na znaczeniu. Istotniejsze staja sie wieksze mieszkania, czesto na
przedmiesciach, z duzym tarasem i w sasiedztwie zieleni.

99 Czes¢ nabywcéw planujgcych zakup wiekszego mieszkania w miare dobrej
lokalizacji, czyli niedaleko od centrum miasta, zweryfikowato swoje
zapotrzebowanie i rozpoczeto poszukiwania domu lub dziatki, nawet kosztem
dtuzszych dojazdéw. Natomiast ci, ktérzy jednak postawili na znalezienie duzego
mieszkania, jako wazne kryterium decyzyjne podajq taras lub duzy balkon.

- dodaje Maciej Gorka. Zauwaza przy tym, ze wzrost popytu na wieksze
nieruchomosci - w szczegdlnosci domy - nie doprowadzit jeszcze do wzrostu ich
cen. Duze znaczenia moze miec tutaj chociazby wieksza ostrozno$¢ bankéw

w udzielaniu kredytéw i wieksze obostrzenia z tym zwigzane, dotyczace np.
wzglednie wysokiego wktadu wtasnego.

99 Dynamika popytowa na domy nie ma jeszcze odbicia w srednich cenach ani w
wiekszej liczbie transakciji, jest na razie w fazie researchu - poszukujqcy sprawdza-
ja, jakie oferty sq dostepne i czy mieszczq sie w budzecie. Niestety, ceny doméw sq
nadal wysokie na obu rynkach, a kryteria finansowania przez banki coraz ostrzej-
sze - do 30% wymaganego wktadu wtasnego. Moze to spowodowac, Ze plany za-
kupu wtasnego domu spora czes¢ klientéw bedzie musiata odtozyc¢ w czasie
- zauwaza Maciej Gérka.

Analizujac obecna sytuacje na rynku sprzedazy doméw i prognozujac ew. zmiany cen
v w niedalekiej przysztosci, warto pamieta¢ o mocno lokalnym charakterze tego rynku.
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99 Opadajqca z czasem fala zainteresowania i brak nowych transakcji ograniczonych
przez polityke bankéw moze spowodowac lekkie spadki cen doméw zaréwno na
rynku wtérnym i pierwotnym. Nalezy pamietac, Ze rynek nieruchomosci jest ryn-
kiem bardzo lokalnym i w zaleznosci od regionu mozemy zauwazy¢ wahania cen,
w tym pojawienie sie przecen. Obecnie najwiekszym zainteresowaniem, tak jak
to byto w poprzednich okresach, cieszq sie domy do 150 mkw z dziatkq do 500-
600 mkw, w budzecie do 500 tys. zt. W przypadku nowych domow preferowany
jest stan deweloperski, a uzywanych - do niewielkiego remontu

- twierdzi Maciej Goérka, dyrektor sprzedazy Royal Investment.

Deweloperzy, podobnie jak posrednicy nieruchomosci, réwniez szybko
skorzystali z btyskawicznego rozwoju rozwigzan sieciowych, pozwalajgcych na
efektowny i bezpieczny w dobie pandemii kontakt z klientem. Kluczowe stato
sie takze umozliwienie zdalnego podpisywania uméw.

99 Klientom oferujemy kontakt bezposredni, mailowy i telefoniczny, ale réwniez
wideorozmowe. Ten sposéb komunikacji wprowadzilismy na rynku jako pierwsi
w branzy i widzimy, Ze jest on coraz chetniej uzywany. Opcja ta jest dostepna na
stronie www.gdansk.robyg.pl i nie wymaga instalowania zadnego dodatkowego
oprogramowania oraz wczesniejszego umawiania sie. Obieg dokumentéw odbywa
sie zdalnie. Obecnie wprowadzilismy rowniez mozliwosc¢ zdalnego podpisywania
umaow i aneksow w prosty sposob, ktory nie wymaga drukowania dokumentéw
i wizyty w biurze
- méwi o innowacjach w tym zakresie Anna Wojciechowska z Robyg.

Widac wyraZnie, ze wzglednie wysoki popyt na nowe mieszkania
deweloperskie wciaz sie utrzymuje. Mimo pandemii, a moze tez dzieki niej,
gdyz dla czesci kupujacych nieruchomosci stanowig obecnie jedng z
najlepszych i najpewniejszych form zabezpieczenia kapitatu.

99 Mimo trudnej sytuacji na rynku obserwujemy zainteresowanie klientéw
naszymi ofertami. Najwieksze sq dwie grupy nabywcéw - osoby, ktore chcq
zabezpieczy¢ kapitat wtasny przed inflacjq oraz osoby poszukujgce
nieruchomosci na potrzeby wtasne
- dodaje Anna Wojciechowska z Robyg.

Podobne spostrzezenia dotyczace niestabnacego popytu na mieszkania dewelo-
perskie ma réwniez Sambor Mieruszewski z WILLBUD. Podkresla on réwniez role
technologii internetowych w utatwieniu wyboru i zakupu nowej nieruchomosci.
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99 Zainteresowanie naszq ofertq jest caty czas bardzo duze i nie odczuwamy znaczq-
cych réznic zwigzanych z epidemiq. Jedyna zmiana to liczba dokonywanych rezer-
wagji, co wynika raczej z utrudnien logistycznych. Osoby przebywajgce w domach
majq wiecej czasu i wykorzystujq go na przeglgdanie ofert z rynku. Wychodzqc na-
przeciw oczekiwaniom klientéw, wprowadzilismy szereg rozwiqzan wspierajgcych
kontakt z nami, m.in. mozliwos¢ porozmawiania ze sprzedawcq przez czat czy
umowienie sie na wideorozmowe. Prezentujemy takze zdecydowanie wiecej zdje¢
osiedla, a w szczegélnosci kolejnych etapéw budowy
- Sambor Mieruszewski, WILLBUD.

Mimo pandemii deweloperzy nie odnotowali réwniez duzych opéznien
w realizowaniu i korczeniu juz rozpoczetych prac budowlanych.

99 Sytuacja zwigzana ze $wiatowq pandemiq koronawirusa nie wptywa na
przebieg prac budowlanych inwestycji realizowanych przez INPRO. Aktualnie
prowadzimy budowe siedmiu osiedli mieszkaniowych w Tréjmiescie i okolicy
- méwi Rafat Zdebski, INPRO, wspominajac takze o zmianach dokonywania formalnosci

w zwiazku z koniecznoscig zachowania rezimu sanitarnego:

Umowy rezerwacyjne klient moze podpisac¢ w domu i przestac¢ do nas skanem
lub pocztq. Dziat sprzedazy i dziat doradztwa kredytowego sq dostepne zaréwno
w siedzibie spotki od poniedziatku do pigtku w godzinach 8.00-16.00, jak

i mailowo lub telefonicznie. Umowy deweloperskie podpisujemy bez zmian,
oczywiscie z zachowaniem wszelkich srodkéw bezpieczenstwa i ostroznosci.

W przypadku, gdy klient ma trudnosci z uruchomieniem kredytu, przesuwamy
termin waznosci ztoZzonej oferty mieszkaniowej

- konczy Rafat Zdebski, INPRO.

v ® (o)
[aVa Vol
MA
W
] -
A
ann A o

21



@ morizon.pl m FOI‘beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI | GRUPA MORIZON-GRATKA + FORBES ¢ RYNEK OCZAMI POSREDNIKOW

NAJEM W CZASACH PANDEMII

Mozna zauwazy¢ zmniejszenie zainteresowania wynajmem dtugoterminowym
spowodowane przejsciem uczelni wyzszych w tryb nauczania zdalnego. To wtasnie
studenci stanowili duza grupe klientéw poszukujacych mieszkan na wynajem

w miastach, gdzie znajdujg sie ich placowki edukacyjne. Dla oszczednosci
wiekszo$¢ przyjezdnych studentéw wrdcita do doméw rodzinnych.

99 Od poczatku pandemii popyt na wynajem dtugoterminowy zmalat, gtéwnie
w wyniku braku studentéw (okres przedwakacyjny, wakacyjny, ale takze nie-
pewny okres akademicki) oraz uszczuplenia liczby pracownikéw dojezdzajacych
Z zagranicy. Zamrozenie turystyki réwniez odbito sie echem na mniejszym po-
pycie. Stad obserwujemy wiekszg elastycznos¢ wtascicieli do obnizek cen
i akceptowania krétkoterminowych uméw czy nawet obnizek kaucji
- twierdzi tukasz Kruszewski, Dyrektor Marketingu Freedom Nieruchomosci.

Przed wybuchem pandemii wiele oséb poszukujgcych mieszkan na wynajem
musiato brac udziat w castingach na lokatoréw czy spieszy¢ sie z podejmowa-
niem decyzji o podpisaniu umowy. Epidemia spowodowata, ze moga w zasadzie
przebierac do woli w atrakcyjnych ofertach.

99 Warszawski rynek wynajmu wyglqgda inaczej niz przed pandemiq. Wczesniej po-
tencjalni najemcy, szczegodlnie przy tanszych mieszkaniach, musieli szybko decy-
dowac sie na podpisanie umowy najmu. Dzisiaj podaz mieszkan jest
zdecydowanie wieksza od popytu - wiele mieszkan stoi pustych od kilku miesie-
cy, co spowodowane jest miedzy innymi zdalnym nauczaniem na uczelniach
wyzszych. Nadszedt rynek najemcow - mogq przebiera¢ w ofertach, oglgdac
wiele mieszkan i spokojnie szukac idealnego mieszkania.

Ceny, ktére widniejg w ogtoszeniach, dotyczqcych mieszkan na wynajem ustalane
sq przez agentéw nieruchomosci, ktérzy zajmujq sie danymi ofertami lub przez sa-
mych witascicieli mieszkan. Nie wszyscy z tych drugich zrozumieli jeszcze fakt, iz
obecnie ciezej jest znaleZ¢ najemce i Ze to nie oni rozdajq karty. Prostq wydaje sie
wiec kwestia, Ze obnizenie ceny najmu, na przyktad o 200 zt, zwiekszy zaintereso-
wanie potencjalnych najemcéw, réwnoczesnie zapobiegajqc kolejnemu miesigcowi
przestoju. Wtasciciele czesto nie decyduijqg sie obnizac cen, nawet w dzisiejszych
warunkach, ttumaczqc, ze ,nie spieszy im sie”

- podkresla Piotr Budzinski, broker nieruchomosci,

Freedom Nieruchomosci Warszawa Srédmiescie.
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JAK BEDZIE WYGLADAL RYNEK NIERUCHOMOSCI
PO PANDEMII?

Pandemia koronawirusa nauczyta nas przede wszystkim ostroznosci w plano-
waniu, bo przyszto$¢é moze przerosnac nasze najSmielsze przewidywania. Dla-
tego tez posrednicy z rezerwa wypowiadaja sie na temat powazniejszych zmian
w branzy nieruchomosci spowodowanych wirusem.

99 Moim zdaniem, na stawianie kategorycznych prognoz o wptywie koronawirusa
na rynek nieruchomosci jest jeszcze zdecydowanie zbyt wczesnie. Istnieje
bowiem wiele czynnikéw i sktadowych, ktére majg ogromny wptyw na
zachowania rynku nieruchomosci, a ten zawsze rzqdzi sie wtasnymi prawami
- twierdzi Joanna Lebiedz, LebiedZ Nieruchomosci.

99 Na chwilg obecnq trudno prognozowac, jak ostatecznie rynek bedzie wyglqdat za
jakis czas. Trudnosci klientéw kredytowych mogq przetozyc¢ sie na zwiekszenie licz-
by transakcji gotowkowych. Nie zauwazamy jednak, aby rynek sie zamrozit,

a raczej nieco spowolnit. Otwieramy nowe transakcje, ktorych ceny nie swiadczq
o spadkach, co bardziej o zatrzymaniu wzrostu, ktéry miat miejsce przed pandemiq
- Jolanta Starnawska, Starnawska&Boleriska Nieruchomosci.

Mozna jednak przypuszczaé, ze chec lokowania pieniedzy w mieszkaniach,
ktore okazuja sie najpewniejsza inwestycjg w tych dziwnych czasach, spowoduje
wzrost popytu na ustugi posrednikéw.

99 Klienci korzystajqc z ustug posrednika, poszukujq zazwyczaj nieruchomosci
prawnie bezpiecznej. Po to wtasciwie zgtaszajq sie do biura nieruchomosci, aby
dokonac wtasciwej transakcji. Rodzaj nieruchomosci zalezy juz od oczekiwan
- twierdzi Agnieszka Szatega-Gazda, idea-INVEST Nieruchomosci.

Mozna powiedzieé, ze w DNA zawodu posrednika wpisane sg spotkania z klienta-
mi. Po wprowadzeniu w Polsce stanu zagrozenia epidemicznego, zabrakto
tego elementu pracy. Pandemia jest niewatpliwie zjawiskiem, ktore przyspieszy
procesy digitalizacji w urzedach. Klienci w prostszy sposéb powinni uzyska¢ wta-
Sciwe petnomocnictwa, ale sam posrednik w dalszym ciggu jest niezbednym
ognhiwem procesu zakupu badz sprzedazy nieruchomosci.
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Kolejna nowelizacja ustawy o prawie budowlanym weszta w zycie
19 wrzesnia 2020 r. Jej celem jest uproszczenie i przyspieszenie
procesu inwestycyjnego. Czy tak sie stanie? Prawdopodobnie tak.
Niestety w ustawie pozostato wiele przepiséw zbednych lub zbyt
szczeg6towych. Dlatego architekci domagaja sie opracowania
jednolitego Kodeksu Budowlanego.

Pierwotnie nadmierna liczba dokumentéw, ktérych wymagano na samym starcie inwesty-
¢ji wydtuzata proces budowy. Organ, ktory wydawat pozwolenie na budowe, nie weryfi-
kowat projektu pod katem technicznym, jedynie sprawdzat kompletnos¢ dokumentéw.
Projekt techniczny, ktéry stanowi okoto 35 procent catej dokumentaciji, to szczegdlne wa-
runki techniczne i bardzo szczegétowe opisy dla danego obiektu budowlanego. Czesto
zmienia sie on w procesie inwestycyjnym. Teraz projekt techniczny bedzie mégt by¢ wy-
konany po uzyskaniu pozwolenia na budowe, ale przed rozpoczeciem prac budowlanych.

Obowiazkiem kierownika budowy jest teraz posiadanie aktualnego projektu technicznego
na placu budowy, a projektant bedzie sktadat oswiadczenie o jego poprawnosci i sporza-
dzeniu przed rozpoczeciem robot budowlanych. Dzieki temu zostang dochowane warunki
bezpieczenstwa, a jednoczesnie proces skrdci sie po stronie inwestora. Réwniez urzedy
beda mie¢ utatwiong prace, bo to kilkanascie milionéw stron dokumentacji rocznie.

99 Na tym etapie analiza wprowadzonych zmian pozwala stwierdzic, Ze mozna
spodziewac sie pewnego uproszczenia polegajgcego na przyspieszeniu procesu
postepowania administracyjnego o pozwolenie na budowe
- wyjasnia architekt Michat Matolepszy ze szczecinskiego biura projektowego Archimac.

PODZIAt PROJEKTU TO ZNACZNE PRZYSPIESZENIE PRAC

Duzym uproszczeniem jest wprowadzenie nowego podziatu projektu budowlanego.
Po zmianach sktada sie on z trzech czesci: projektu zagospodarowania dziatki lub te-
renu, projektu architektoniczno-budowlanego i projektu technicznego. Rozdzielenie
projektu na trzy czesci - z ktérych tylko dwie trzeba ztozy¢ do urzedu w momencie
ubiegania sie o pozwolenie na budowe - powoduje, ze caty proces ulega przyspiesze-
niu. Czestg praktyka jest dokonywanie uzupetnien lub wprowadzanie poprawek do
dokumentacji projektowej w toku postepowania administracyjnego.

99 To oznaczato, ze musielismy czesto dokonywac zmian we wszystkich projektach
branzowych ztozonych do urzedu, teraz wystarczy tylko wprowadzi¢ zmiany
w czesci architektoniczno-budowlanej, a zmian w projekcie technicznym mozna
dokonac niezaleznie. Dzieki temu powinno by¢ rzeczywiscie szybciej i prosciej
- ttumaczy Michat Matolepszy.
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PRZYtACZA PO NOWEMU

QOd przysztego roku domy beda musiaty spetni¢ bardziej rygorystyczne normy dotyczace
energooszczednosci. To oznacza, ze zmniejszg sie koszty ogrzewania, ale wzrosng koszty
projektowania i budowy.

99 Wiekszos¢ obiektow budowlanych juz w ostatnich latach projektowana byta
w zgodnosci z nowymi normami energooszczednosci. W kwestii kosztéw
realizacji wzrost oscylowac bedzie w granicach kilku procent
- wyjasnia architekt Grzegorz Orszulak.

Przy zaktadaniu instalacji gazowej nie jest juz wymagane pozwolenie, wystarczy samo
zgtoszenie. Natomiast pojawit sie nowy obowigzek uzgodnienia projektu na instalacje
urzadzen fotowoltaicznych o mocy wiekszej niz 6,5 kW z rzeczoznawca do spraw za-
bezpieczen przeciwpozarowych. To wiaze sie z dodatkowymi kosztami dla inwestora.

99 Uzgodnienia z rzeczoznawcq ds. ochrony przeciwpozarowej nie wydajq sie
obowiqgzkiem potrzebnym, zwiekszajq koszty projektowe inwestycji
- twierdzi architekt Mariusz Ptécienniczak.

Od 19 wrzesnia zostat wprowadzony zakaz pobierania przez przedsiebiorstwa wodo-
ciggowo-kanalizacyjne optat za wydanie warunkéw przytaczenia do sieci, a takze za
ich zmiane, aktualizacje lub przeniesienie na inny podmiot. Optaty pobierane przez
dystrybutoréw medioéw za otrzymanie wstepnych badz ostatecznych warunkéw przy-
taczeniowych oscylowaty w granicach 50-120 ztotych w zaleznosci od lokalizacji

i wielkosci przewidywanych poboréw.

Ustawodawca przewidziat takze konkretne terminy - 14 dni na wydanie warunkdéw przytacze-
nia dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w tym znajdujacych sie w zabudowie zagro-
dowej, oraz 30 dni w pozostatych przypadkach.

99 Tutaj zmiana rzeczywiscie jest pozytywna, gdyz proces inwestycyjny
budowy domu jednorodzinnego lub domu w zabudowie zagrodowe;j jest
teraz znacznie przyspieszony
- wyjasnia architekt Grzegorz Orszulak.
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BUDOWA | PRZEBUDOWA

Pozytywnga zmiang z pewnoscig jest wprowadzenie klarownego podziatu przypadkéw,
kiedy pozwolenie na budowe nie jest wymagane, co prowadzi do wiekszej swobody
dziatania inwestoréw bez wiekszych formalnosci. Dla przyktadu zwolnione z obowigzku
uzyskiwania pozwolenia na budowe zostaty przydomowe tarasy naziemne o powierzchni
zabudowy do 35 m2 oraz oczyszczalnie Sciekdw o wydajnosci do 7,5 m3 na dobe, bez
wzgledu na to, czy sg to oczyszczalnie przydomowe czy nie. Pozwolenia na budowe ani
zgtoszenia nie wymagaja takze obiekty matej architektury, bez wzgledu na lokalizacje.

Woprowadzono takZze katalog robét, co do ktérych nie jest wymagane uzyskanie zgody na
roboty budowlane. Zniesiono na przyktad obowigzek uzyskania pozwolenia na przebu-
dowe przegréd zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, o ile nie prowadzi to do zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu
poza dziatke, na ktdrej budynek jest usytuowany.

99  Temat oddziatywania na dziatke sgsiedniq jest dos¢ skomplikowany, czesto wymaga
przeprowadzenia dodatkowych analiz, z czego potencjalny inwestor moze nie
zdawac sobie sprawy. W tym kontekscie w nowej ustawie brakuje dodatkowego
rozwiniecia przepiséw dla ich prawidtowego zrozumienia i stosowania, szczegélnie
przez przysztego inwestora
- twierdzi architekt Michat Matolepszy.

LEGALIZACJA SAMOWOLI | UNIEWAZNIENIE DECYZJI
O POZWOLENIE NA BUDOWE

Nowelizacja wprowadzita uproszczone postepowanie legalizacyjne dla samowoli bu-
dowlanych obiektéw budowlanych lub czesci obiektéw budowlanych zbudowanych
bez wymaganego pozwolenia na budowe, jak réwniez dla zgtoszenia, gdy od zakon-
czenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat.

99 To zmiana w dobrym kierunku, gdyz koriczy czasami wieloletnie postepowania
PINB i daje mozliwos¢ zamkniecia sprawy. Oczywiscie pod warunkiem zgodnosci
obiektu z planem miejscowym
- twierdzi Mariusz Ptdcienniczak Zebra Art Studio.

Zanim doszto do wrzes$niowych zmian w prawie budowlanym, decyzje o pozwoleniu
na budowe mozna byto uchyli¢ w dowolnym czasie. Teraz decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie nie zostanie uniewazniona, jezeli uptyneto 5 lat od dnia, w ktérym stata
sie ostateczna. Jak informuje Grzegorz Orszulak, jest to jak najbardziej pozadany kie-
runek zmiany, bo ogranicza droge roszczen prawnych do inwestycji i likwiduje chaos
prawny oraz zmniejsza ryzyko finansowe przedsiewziecia.
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v ® o TO JESZCZE NIE TO!

WV Ustawa o prawie budowlanym wymaga jeszcze pochylenia sie nad jej zapisami
- i doprecyzowania wielu kwestii. Od wielu lat ustawodawca zapowiada stworzenie
jasnego, prostego, przejrzystego i spéjnego Kodeksu Budowlanego obejmujacego
| - zaréwno prawo budowlane, jak i rozporzadzenia do tego prawa. Niestety zapowiedzi
takie pozostajg jedynie w formie deklaracji, kolejne nowelizacje s3 jedynie
any A o kosmetyczne wobec poprzednich wersji i nie porzadkuja w sposéb jednoznaczny
stanu prawnego w tej dziedzinie.

Konsultacje ze srodowiskami, ktérych prawo to dotyczy, pozostawiaja wiele do
Zyczenia. Istotne uwagi Izby Architektéw RP byty wielokrotnie ignorowane, cho¢ na
szczescie nie wszystkie.

99 Moze wreszcie doczekamy sie powotania komisji kodyfikacyjnej do stworzenia
Kodeksu Budowlanego, w ktérej zasiedliby nie tylko prawnicy i urzednicy, ale
réwniez praktykujqcy uczestnicy procesu budowlanego
- méwiga architekci Grzegorz Orszulak i Mariusz Ptécienniczak z warszawskiego biura
architektonicznego Zebra Art Studio.

Autor: Marta Kubacka
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OSKAR PEUKIS

Zatozyciel i prowadzacy
Resident1. Praktyk ryn-
ku nieruchomosci ko-
mercyjnych. Specjalizuje
sie przede wszystkim

w wynajmie powierzchni
biurowych. W zakresie
sprzedazy gruntow de-
weloperskich i budyn-
kéw komercyjnych
wspotpracuje z partne-
rami regionalnymi w ca-
tej Polsce. Autor i pro-
wadzacy transmisje na
zywo dla branzy nieru-
chomosci. Jury Member
Of CEE Investment &
Green Building Awards.

O niepewnej sytuacji najemcow na rynku nieruchomosci biurowych
rozmawiamy z Oskarem Ptukisem, zatozycielem Resident1 - agenciji
nieruchomosci komercyjnych.

NIEPOKOJ NA RYNKU NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH -
ROZMOWA Z OSKAREM PtUKISEM

Jakie nastroje mozna zauwazy¢ obecnie wsrod najemcéw biur?

Sytuacja przypomina pedzacy pociag, w ktérym jadacy pasazerowie w pospiechu chca
przej$¢ do wagonoéw z mniejszymi przedziatami i w nizszej klasie. Problem polega na tym,
ze warunkiem do zmiany miejsca jest znalezienie drugiego pasazera z wyzszej klasy na swo-
je dotychczasowe miejsce.

Najgorzej, ze nie ma jak z tego pociagu wysias¢, a jazda na gape koriczy sie fatalnie.

Tak, niektdrzy chcieliby wysig$¢ z pociagu od razu, ale nie moga, poniewaz obowiazuje ich
umowa najmu na czas oznaczony.

Najemcy, ktérzy nie moga rozwigza¢ umowy, decyduja sie na ograniczanie zajmowanej
powierzchni lub podnajem. Jakie maja jeszcze pomysty?

Najczesciej to proby renegocjacji aktualnie obowigzujgcych uméw najmu lub przekazania
umowy najmu w formie cesji, przeprowadzka do tanszych lokalizacji i poszukiwanie podna-
jemcy.

Osobiscie hotduje zasadzie ,ludzie powinni z sobg rozmawiac”. Samo powotywanie sie na
zapisy w umowach, zastanianie sie prawnikami moga zwieksza¢ napiecie i konflikt na linii
wiasciciel-najemca. Z kolei rozmowy, autentyczna che¢ wyjscia z patowej sytuacji, otwar-
cie sie i wskazanie prawdziwych probleméw najemcy z przedstawieniem planu na poprawe
sytuacji firmy - jest wedtug mnie zdecydowanie tym, nad czym teraz powinni wspélnie pra-
cowac najemcy i wiasciciele. Siadajmy do stotu i rozmawiajmy do skutku.

W | kwartale 2020 r. najemcy wynajeli o 33,5% wiecej powierzchni biurowych niz rok
temu. Rok zaczat sie w branzy biurowej obiecujaco.

Patrzac na suche dane, rzeczywiscie mozna odnies¢ wrazenie nieustajacych rekordéw na
rynku biurowym. Jednak jesli wczytac sie w szczegoty raportdw, okazuje sig, ze rekordy za-
wdzieczamy najczesciej, wielkim umowom najmu podpisywanym gtéwnie przez ekspansje
wielkich korporacji lub bankéw. Przyktadem moze by¢ umowa najmu mBanku z 2019 roku
(45,6 tys. mkw). Mate i $rednie firmy nie wypracowuja takich rekordéw. Dla uczciwosci dys-
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¢ o kusji warto rozdzielac te ,dwa $wiaty”, jesli chcemy miec przejrzysty i petny obraz tego ryn-
ku. Duze korporacje utrzymuja teraz puste biura, sprawnie pracujac zdalnie, a ptatnosci za
czynsz nie sg problemem. Dla czesci mniejszych i $rednich firm, ktére teraz walcza o utrzy-
wWw manie klientéw i kazde nowe zlecenie, ptatnosci za biuro to przystowiowa kula u nogi.

Zainteresowanie najemcéw zdecydowanie ostabto juz w Il kwartale, w Il kwartale wy-
najeli najmniej powierzchni od dekady.

W marcu wiasciciele firm musieli szybko podja¢ decyzje, na co przeznaczy¢ zarobione
przed lockdownem pienigdze oraz srodki z tarczy finansowej. Biuro nie byto kluczowym
wydatkiem. Czes¢ najemcow przestata ptaci¢ czynsze, myslac ,kiedy sytuacja sie po-
prawi, sptacimy zalegtosci”.

Sytuacja jednak stata sie bardziej dramatyczna?

Na poczatku drugiej fali pandemii wiekszo$¢ zostata odarta z tych ztudzen. Teraz cze$¢ na-
jemcéw podejmuje zdecydowane dziatania, aby zmniejszy¢ biuro lub przej$¢ catkowicie na
home office. Nie jest to jednak mozliwe, dla najemcéw z dtugoterminowymi umowami najmu.

Jezeli okaze sie, ze pandemia szybko nas nie opusci, mozemy miec¢ do czynienia z ogrom-
nym poziomem pustostanéw. Czy jest realna szansa, aby te miejsca w przysztosci znala-
zty swoich najemcow?

Jesli do Polski nadal beda przenosic¢ sie oddziaty zagranicznych korporacji, biurowce zosta-
na zapetnione. Wydaje mi sie jednak, ze lokalne zainteresowanie wynajmem biur bedzie na-
dal spada¢, nawet jesli sytuacja wréci do sytuacji sprzed pandemii. Firmy beda jeszcze
dtugo odrabiac straty i kilka razy zastanowig sie, zanim ponownie podpisza umowe najmu,
majac w pamieci problemy z ptynnoscia finansowg podczas tego kryzysu. Wtedy wtasci-
ciele biur beda zmuszeni do wiekszej elastycznosci wzgledem oczekiwan najemcéw np. skré-
cenia czasu uméw najmu. To juz sie dzieje.

Czy stawki czynszéw w najwiekszych miastach zmienity si¢?

Stawki w zasadzie sie nie zmienity. Méwigc brutalnie - nie musiaty, skoro wcigz trwajg umo-
WY najmu na czas oznaczony, z ktorych nie mozna ,wyjs¢”. Najlepsza sytuacja jest tam, gdzie
swoje siedziby majg branze w dobrej kondycji, takie jak IT.

Czy faktyczna skale skutkéw pandemii koronawirusa dopiero poznamy?

Skutki pandemii poznamy, kiedy umowy najmu zaczng sie konczy¢ lub wczesniej, jesli na-
jemcy masowo przestang ptaci¢ czynsz.

31



@ morizon.pl m FO]_‘beS

RAPORT Z RYNKU NIERUCHOMOSCI | GRUPA MORIZON-GRATKA + FORBES « NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE

Jak beda wygladaty biura w przysztosci? Czy standardowy rynek sie skurczy, na rzecz
home office, day office, coworking i wirtualnych biur?

Biura typu coworking powinny bardziej skupi¢ sie na wykorzystaniu kazdego metra kwadra-
towego poniewaz "kolorowy marketing" nie zawsze idzie w parze z wynikami w excelu. Cze$¢
firm bedzie wynajmowac tylko niezbedna standardowa powierzchnie dla celéw reprezenta-
cyjnych i dla pracownikéw, ktérzy nie mogg pracowac zdalnie. Korporacje dzisiaj pracujg nad
planami zmniejszenia swoich powierzchni na nadchodzace lata, ale uwazam, ze to chwilowy
zachwyt oszczednosciami, ktdry minie wraz ze spadkiem zaangazowania pracownikow,
a woéwczas prawdopodobnie nastapi powrdt do takiego trybu pracy jak przed pandemia.

Sa tez sektory nieruchomosci biurowych, ktére odczuja pozytywny wptyw pandemii.

Biura na obrzezach miast dzieki nizszym czynszom moga by¢ atrakcyjng alternatywa dla
wielu mniejszych firm. Wéwczas dobry dojazd i wizerunek zejda na dalszy plan, a prioryte-
tem stanie sie ratowanie firmy, miejsc pracy i utrzymanie ptynnosci finansowe;j.

Czy warto jeszcze inwestowac w powierzchnie biurowe?

Dtugoterminowo tak, uwzgledniajac, ze biura w przysztosci moga funkcjonowaé w inny spo-
séb. To wymaga sporej elastycznosci, dodatkowych zasobéw na inwestycje w wykoncze-
nie powierzchni, ale tez dodatkowych pracownikéw do obstugi wiekszej ilosci i czesciej
zmieniajacych sie najemcow.

Rozmawiata: Marta Kubacka

RYNEK NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH
- | POLROCZE 2020 R.

Raport firmy doradczej z sektora nieruchomosci Knight Frank
szczegdtowo podsumowuije pierwsze pétrocze na rynku nie-
ruchomosci biurowych. W najwiekszych miastach Polski to
tacznie 5,7 min mkw zasobdw powierzchni biurowej,
175.000 mkw nowej podazy, 1 min powierzchni biurowej
w budowie, nieco ponad 10-procentowy stan pustostanéw.
W Warszawie dane te prezentujg sie odpowiednio: zaséb
powierzchni biurowej - 5,8 mln mkw, nowa podaz - 107.000
mkw, powierzchnia biurowa w budowie - 715.000 mkw,
stan pustostanow - 7,9%. Wptyw drugiej fali pandemii
na sektor biurowcéw w ujeciu statystycznym, prawdopo-
dobnie poznamy dopiero na poczatku roku.
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Pandemia wirusa SARS-CoV-2 i strategie wprowadzone w celu jego
wyciszenia wptynety na zatamanie swiatowej gospodarki. W odpowie-
dzi na niepewng sytuacje gospodarczg i rosnace ryzyko na rynku finan-
sowym banki zaostrzyty polityke kredytowa, poczawszy od segmentu
kredytow konsumpcyjnych, przez produkty hipoteczne, a konczac na
kredytach dla przedsiebiorcéw.

KREDYTY HIPOTECZNE
- KONIECZNY WYZSZY WKEAD WEASNY

Zdecydowana wiekszos¢ instytucji finansowych podwyzszyta progi wktadu wtasnego
przy kredycie na mieszkanie, a cze$¢ zrezygnowata z udzielania finansowania przy 10%,
a nawet 20% udziale wtasnym klienta. Konieczno$¢ pozostania w domu, wprowadzone
ograniczenia, a przede wszystkim aktualizacja warunkéw kredytowych zauwazalnie
wptynety na sprzedaz w segmencie kredytéw mieszkaniowych.

W wiosennych miesigcach banki zawarty mniej umoéw kredytowych niz w analogicznym
okresie roku ubiegtego. Wakacyjne poluzowanie obostrzen wptyneto na nieznaczny
wzrost zainteresowania kredytami hipotecznymi. Banki zamierzaja tagodzi¢ polityke kre-
dytowa w tym sektorze, obnizajac wysoko$¢ wymaganego wktadu wtasnego i poszerza-
jac katalog akceptowanych form uzyskiwania dochodu.

KREDYTY DLA FIRM )
- BANKI OSTROZNE WOBEC BRANZ Z SEKTORA RYZYKA

Od kwietnia banki niechetnie udzielaty kredytéw przedsiebiorcom z branz

najbardziej zagrozonych upadtoscia, zwtaszcza z sektora turystycznego, handlowego,
transportowego czy gastronomicznego. Podwyzszyty marze kredytowe i wykorzystaty
obnizke stop procentowych, argumentujgc swoja decyzje utratg zysku.

W Il kwartale banki kontynuowaty surowg strategie, wnikliwie monitorujac ryzyko
kredytowe przy kazdym kliencie. Liczg jednak na delikatny wzrost popytu na krétkoter-
minowe kredyty dla przedsiebiorstw, po zakoriczeniu programéw pomocy publicznej.

DODATKOWE OPtATY | ZMIANY REGULAMINOW DLA
KLIENTOW INDYWIDUALNYCH

QOile w Il kwartale zmiany odczuli przede wszystkim kredytobiorcy hipoteczni
i przedsiebiorcy, o tyle w kolejnych trzech miesigcach modyfikacje w regulaminach oraz
tabelach optat i prowizji dotknety takze pozostatych klientéw.
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Banki sukcesywnie obnizaty stopy procentowe na kontach oszczednos$ciowych

i lokatach. Te produkty bankowe, ktére zwykle stanowity pewne zabezpieczenie
przed utratg wartosci pienigdza, obecnie, ze wzgledu na wzrost inflacji przy jednocze-
snym spadku oprocentowania na nich, nie chronig wystarczajgco powierzonych srodkéw.

Nowe regulaminy i zestawienia kosztéw przynosza podwyzki optat za prowadzenie
rachunkdw, obstuge karty kredytowej czy transakcje gotéwkowe w placéwkach sta-
cjonarnych. Koniec IIl kwartatu przyniést lekki wzrost popytu na kredyty gotéwkowe
wsrdd klientéw indywidualnych i takiego kierunku spodziewaja sie instytucje finanso-
we w IV kwartale roku.

ROZWOJ BANKOWOSCI ONLINE

Do zmian na plus warto zaliczy¢ ciagte poszerzanie ustug bankowych oferowanych
online. Wiosenny lockdown spowodowat zamkniecie lub znaczne ograniczenia

w funkcjonowaniu placéwek stacjonarnych, co zmotywowato klientéw do siegniecia
po bankowos¢ internetowa i mobilna.

Jak podaja statystyki 15 min klientéw bankdéw regularnie $ledzi rachunek osobisty
z poziomu komputera PC, a blisko potowa z nich korzysta wytacznie z aplikacji banko-
wych na urzadzenia mobilne (smartfony, tablety).

Autor: Ryszard Gawet - ekspert kredytowy Lendi.pl




